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KONUT YAPI KOOPERATlFLERlNDE YOLSUZLUK VE USULSUZLUK* ** 



Ogr. Gor. H, Tezcan UYSAL** 

Oz 

Konut yapi kooperatifleri, en yaygin kooperatif turn olmakla birlikte gegmi^ten 
giiniimuze toplumun barinma ihtiyacim karplayan dogal bir orgiitlenmedir. Oncelikli amaci, 
birey ekonomilerine en kisa siirede, en ekonomik ve en kaliteli yapilari kooperatif etki olarak 
sunmaktir. Ancak bu drgutlerdeki ig ve di§ denetim eksikligi He yasal duzenlemelerdeki 
bo^luklar yuzunden zaman igerisinde bu amagtan sapilmi^ ve kooperatifzede kavrami ortaya 
gikmi^tir. Kooperatifzedelerin ortaya gikmasinda en biiyiik etken kooperatif yonetimi He 
muteahhit firma arasmdaki hileli Hi^kidir. Hileli ili^kilerin bulundugu bir kooperatifte 
yolsuzluk ve usulsuzluk kagimlmazdir. Bu kooperatiflerde gergekle^en parasal konulardaki 
yolsuzluklar kisa vadede ortaklara maddi zarar vermektedir. Ancak yapHan usulsuzlukler ise 
denetim eksikligi yuzunden uzun vadede deprem gibi afetlerle fark edilmekte ve ddnu§ii 
olmayan biiyiik manevi kayiplara sebep olmaktadir. 

Bu gali§mada, konut yapi kooperatiflerinde ya^anan hileli ili^kilerin kooperatif 
ortaklari iizerindeki sonuglari ya§anmi§ olaylarla drneklendirilerek, konut yapi 
kooperatiflerinde yolsuzluk ve usulsuzluk anlatilmaya galiplmi^tir. 

Anahtar Kelimeler: Konut Yapi Kooperatifi, Yolsuzluk, Usulsuzluk, Kooperatifzede 

CORRUPTION AND IMPROPRIETY IN HOUSING COOPERATIVE 
Abstract 

As well as being most common cooperative type, housing cooperative is also a 
spontaneous organization, which supply the needs of people from past to present. The 
primary purpose of housing cooperative is to offer the most economical and most qualified 
buildings as impact of cooperatives to individual economies as soon as possible. However, it 
deviated from this purpose, and the term “cooperative victim ” occurred owing to the lack of 
interior and exterior audit in the cooperatives and the loophole in the legal arrangement. The 
main impact on occurring cooperative victims is the fraudulent relationship between the 
management of cooperative and the contractor. Corruption and impropriety is inevitable in 
the cooperatives having fraudulent relationships. Corruption in money matters, which occurs 
in these cooperatives, damages partners financially in the short term. Nevertheless, the 
improprieties are noticed with disasters such as earthquake in the long term, because of the 
lack of audit, and it causes beyond retrieve and great non-pecuniary loss. 


* Bu makalenin bir kismi yazarin yiiksek lisans tezinden iiretilmi^tir. 

** Zonguldak Karaelmas Universitesi, Zonguldak M.Y.O., h.tezcanuysal@hotmail.com 
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In this study, it was tried to explain corruption and impropriety in housing 
cooperative by illustrating the effects of the fraudulent relationships in housing cooperatives 
on the cooperative partners with the real life events. 

Key Words: Housing Cooperative, Corruption, Impropriety, Cooperative Victim 


GlRl§ 

Barinma ihtiyaci, bireylerin en temel ihtiyacidir. Bu ihtiyacm giderilmesi i9in birey 
ekonomileri 9e§itli konut edinme yollarma ba§vurmaktadir. Ge^mi? ytizyildan gunumtize 
kadar ki stire^te ya§anan sava§lar ve ekonomik krizler ytizunden fakirle§en toplumlarda 
ozellikle konut edinimi daha zor bir hal almi§tir. Toplumlar da ^areyi balk orgiitlenmesi de 
denilen kooperatifijilikte bulmu§tur. Devletlerde bu hareketi destekleyerek gerekli hukuki 
dtizenlemeleri getirmi§tir. Ozellikle kooperatifijiligi destekleyici hareketlerin ba§inda vergi 
muafiyeti getirilerek buytik bir atilim ya§anmi§tir. Devletler a^isindan, bireylerin barinma 
ihtiyacmi kar§ilama yukiimlulugunu payla§tigi i^in de konut yapi kooperatifleri ?ogu zaman 
desteklenmi§tir. Fakat getirilen vergi muafiyetleriyle birlikte konut yapi kooperatifleri bazi 
kesimlerin i§tihani kabartmi§tir. Yap-sat9i diye ifade edilen aslinda bir i§letme sifati 
ta§imayan, ki§iler ve ki§ilerin du§uncelerinden olu§an orgiitlenmeler rniiteahhit adi altinda 
in§aat yapmaya ba§lami§tir. Kendilerini finanse edebilmek i9in ise sanki dogal bir 
6 rgutlenmeymi§ gibi kooperatifler kurdurarak konut sahibi olmayi isteyen birey 
ekonomilerini kurban se9mi§lerdir. 

Kooperatiflerin rniiteahhit firmalar tarafmdan sipari§le kuruldugu sistemde yapi 
denetimlerinin de yapilmamasi yolsuzluk ve usulsiizliige destek vermi§tir. Yapilarm denetimi 
di§inda kooperatif ve rniiteahhit firma ili§kisinin de denetlenmemesi ve bazi bireylerin 
kooperatif evlerini ucuz olmalarmdan dolayi yatmm araci gorerek sadece banka iizerinden 
kooperatifle ili§ki kurmasi sonucu yolsuzluk ve usulsiizliik giderek artmi§tir. Bunun sonucu 
olarak da kooperatifzede kavrami ortaya 9ikmi§tir. 

Bu 9ah§mada konut yapi kooperatiflerindeki yolsuzluklar ve usulsiizliikler 
omeklendirilerek toplumda yaptigi tahribat anlatilmaya 9ah§ilacaktir. 

2. KONUT YAPI KOOPERATIFLERI 

Konut yapi kooperatifleri, ev sahibi olmak istedikleri halde, kendi gii9liikleriyle bu 
i§i ba§aramayanlarin bir araya gelmeleriyle dogan orgiitlerdir. Bunlarm bir ozelligi, 
ama9larinin ger9ekle§tirilmesiyle fonksiyonlarmi bitirmesi ve tasfiyeye gitmesidir.' 

Kooperatifler i9inde sayica en fazla sayiya sahip olan tiir, konut yapi 
kooperatifleridir. Toplam 59.129 konut yapi kooperatifi bulunmaktadir ki, bu rakam toplam 
kooperatif sayisi i9inde % 68 Tik bir payi ifade etmektedir ( Bkz. §ekil 1 ). 


' Ihsan Memi§, Kooperatif^iligin Dii^iince Tarihi ve Uygulamasi, Ankara: Ba§ari Matbaacilik, 1985, s.l32. 
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§ekil 1: Kooperatiflerin Ytizdesel Dagilimi (Kooperatif Sayisma Gore) 
Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanligi, Kooperatif^ilik Strateji Belgesi 2010-2014, Ankara, 2010, s. 13. 

Ortak sayisi bakimmdan da yine konut yapi kooperatifleri ilk siradadir. Toplam 
8.446.469 ki§iden 2.150.860 ki§i konut yapi kooperatifi ortagidir. Kooperatif ve ortak sayilari 
ile ilgili ayrmtili analizler yapildigmda, tarimsal ama^li kooperatiflerde kooperatif ba§ina 
dii§en ortak sayismm daha fazla, tarim di§i kooperatiflerde ise daha az oldugu goriilmektedir. 
Ulkemiz kooperatif9iliginin genel karakteristigi, az ortakli kooperatif yapismm hakim 
olmasidir. Omegin; en fazla kooperatif sayisma sahip olan konut yapi kooperatiflerinde 
kooperatif ba§ina dii§en ortalama ortak sayisi 50’nin altindadir.^ 

3. YOLSUZLUGUN ORGUTSEL BOYUTU 

Orgiitlerde ve kurumlarda kar§ila§ilan yolsuzluklarm olu§umunda hem i§letmenin i^ 
ve yakin ^evresi hem de di§ ?evre faktorleri etkili olmaktadir. Yolsuzlugun nedenleri 90k 
9e§itli ve 90k yonliidur. Bu nedenler, genel olarak; bireysel, orgiitsel ve toplumsal olarak 
smiflandirilabilecegi gibi; a§agidaki tabloda gosterildigi gibi yonetsel, ekonomik ve sosyal 
ana ba§hklari altinda da smiflandirilabilir (Bkz. Tablo 1). 


^ Sanayi ve Ticaret Bakanligi, Kooperatif^ilik Strateji Belgesi 2010-2014, Ankara, 2010, s. 13. 


3 





AKADEMiK BAKI§ DERGlSl 
Sayi: 31 Temmuz - Agustos 2012 
Uluslararasi Hakemli Sosyal Bilimler E-Dergisi 

ISSN:1694-528X iktisat ve Giri^imcilik Universitesi, TurkDiinyasi 
Kirgiz - Tiirk Sosyal Bilimler Enstitiisu, Celalabat - KIRGIZiSTAN 
http://www.akademikbakis.org 



Table 1 

Yolsuzlugun Nedenleri 


Yonetsel Nedenler 

Ekonomik Nedenler 

Sosyal Nedenler 

• Merkeziyet9i ve statiikocu yapi 

• Enflasyon 

• Egitimin yetersizligi 

• Btirokratik i§lemlerin 9oklugu ve 

• Devletin ekonomideki 

• Yurtta§lik bilincinin 

gizlilik i9inde yapilmasi 

agirhgi 

olu§mami§ olmasi 

• Ucretlerin yetersiz, dengesiz ve e§it 

• Kayit di§i ekonomi 

• Sivil toplum 

olmayi§i 

• Gelir dagilimmdaki 

orgiitlerinin yetersizligi 

• Kamu kadrolarmm §i§kinligi 

adaletsizlik 

• Olumsuz toplumsal 

• list dtizey yoneticilerin sik, sik 

• Medya - ticaret ili§kisi 

algilar 

degi§mesi 

• Siyasetin finansmam 

• Ru§veti destekleyen 

• Hesap verme ve denetleme 

• Ozelle§tirmelerde §effaflik 

kiilturel yapi 

mekanizmalarmm zayif olmasi 

olmamasi 


• Adli sistemin zayif olmasi 




Kaynak: Sait Gurbiiz ve Onur Dikmenli, “Orgiitsel A 9 idan Yolsuzluk: Kavramsal Ydnii, Ozelligi, i^letme 
(^evresi, Orgiitsel Davrani§ ve Orgiit Mimarisi Baglammda Bir inceleme”, Selfuk Universitesi Sosyal Bilimler 
Enstitiisu Dergisi, Sayi.22 (2009), s.224. 


Caiden’e gore yolsuzluklarm ortaya 9ikmasinda bireysel nedenlerden 90k orgiitsel 
etmenler daha biiyuk onem kazanmakta ve organizasyonun sistematik hatalari ve orgiitsel 
yapi yolsuzluklarm goriilmesinde etkili olmaktadir.^ 

Orgiitlerde meydana gelen yolsuzluklar 9e§itli seviyelerde (ekip, departman, boliim, 
§ube yada i§letmenin tamami) olmakta ve orgiitsel a9idan sonu9lari da buna gore degi§iklik 
gostermektedir. 

Orgiitlerde yolsuzluklar orgiitiin herhangi bir departmanmda veya §ubesinde 
meydana gelebilecegi gibi 9e§itli yonetici kademelerinde de (list, orta ve alt kademe 
yoneticileri) olabilmektedir. §ekil 2’de orgiitlerdeki yolsuzlugun hiyerar§ik seviye ve 
yolsuzlugun §iddetine gore geli§tirilmi§ bir model goriilmektedir.'' 


^ Sait Giirbiiz ve Onur Dikmenli, “Orgiitsel A 9 idan Yolsuzluk: Kavramsal Ydnii, Ozelligi, l^letme (^evresi, 
Orgiitsel Davrani§ ve Orgiit Mimarisi Baglammda Bir Inceleme”, Sel 9 uk Universitesi Sosyal Bilimler 
Enstitiisu Dergisi, Sayi.22 (2009), s.224. 

Giirbiiz, s.227. 
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Fazla 


Yolsuzlu^n gerceklesti^ 
hiyerarjik seviye 


Az 


Hasta Buldok 


DeHTilki 

Yapisal 

Kotuye KuUanma 


Sistemsel 
Kbtiiye KuUanma 



Yaramaz Tavf an 


Hajan Fine 

Prosediirel 
Kbtiiye KuUanma 


Kategorik 
Kbtiiye KuUanma 


Yolsuzlugun fiddeti 


Alfak* > Yuksek 


§ekil 2: Orgtitsel Yolsuzluk Seviyeleri 


4. KONUT YAPI KOOPERATIFLERINDE HILELI 1l1§K1LER 


Konut yapi kooperatifleri in§aat sektoriinde faaliyet gosteren ve kooperatifler 
arasmda ortak sayisi bakimmdan ilk sirada yer alan, ortaklarmm barinma ihtiyacmi 
kar§ilamaya yonelik bir kooperatif ttiriidur. Bu kooperatifler kurulu§ ama^larini 
ger^ekle^tirmek ve faaliyete ge^mek i^in gerekli hazirliklari tamamladiktan sonra ilgili 
mtiteahhit flrmayla anla§irlar. Burada onemli olan nokta, kooperatif yonetimiyle mtiteahhit 
firma arasmdaki ili§kinin ttiriidur. Soz konusu mtiteahhit firmanm se9iminde kural, usul veya 
takip olmamasi bazi olu§umlarda hileli ili§kileri te§vik etmektedir. Bu olu§umlar, 
yolsuzluklarla ortak paydada degerlendirildiginde kar§ihkh ili§kilerin siradan ticari bir ili§ki 
olmadigi anla§ilmaktadir. 

Kotii niyetli mtiteahhit flrmalarm kendi belirledikleri §ahislara kooperatif kurdurarak 
kooperatifle otomatikman ticari ili§kiye girmesine sik rastlanmaktadir. Bu §ahislarm degi§ik 
isimlerle kooperatif kurmasi, bu stirecin takip edilememesi, denetim yoksunlugu ve ispat 
yapilamamasma dayah olarak gerekli cezai i§lemlerin de ger^ekle^tirilememesi, zaman 
i^erisinde kotii niyetli §ahislarm konut yapi kooperatiflerini adeta bir rant yeri olarak 
gormesine sebep olmu§tur. 

Binlerce ortagm magduriyeti, toplanan aidatlarm yok olmasi, sozlti iflas a9iklanmasi, 
yoneticilerin ortadan kaybolmasi, yarim birakilan in§aatlar, karkas bedeli odenerek ahnan 
peyzaji yapilmami§ konutlar vb. tiim bu sorunlarm temelinde kooperatiflerin ne ama9la 
kuruldugu, mtiteahhit flrmayla ili§kilerinin ttirii ve yonti, kooperatifin, kurucu ortaklarm ve 
mtiteahhit firmanm ge9mi§inin bilinmemesi yer almaktadir. 


Kooperatif yonetiminin tahsilat yapmasma bagh olarak geli§en in§aat stireci, kotii 
niyet kullammiyla tersine donmektedir. Elde edilen gelirlerin diizensiz olarak miiteahhit 
firmaya aktanlmasi, bu gelirlerin konutlarm yapimmda degil de §irket yoneticilerinin §ahsi 
veya ticari bor9larmda kullanilmasiyla kisir bir dongii i9ine girilmektedir. Soz konusu bu para 
aki§i, konut yapi kooperatifl ve miiteahhit flrma arasmdaki hileli ili§kinin tiiriinii 
olu§turmaktadir. 


Teknolojinin geli§mesine paralel olarak in§aat sektoriinde de onemli geli§meler 
ya§anmi§, hazir beton dokiimleriyle 90k kisa siirede karkas yapi a§amasma ula§ilabilmi§tir. 
Bu teknolojik geli§melere ragmen konut yapi kooperatiflerinde 10 yih a§km siiredir in§aati 
tamamlanamayan konutlarmm varhgi bir ger9ektir. Konut yapi kooperatiflerinin tek finans 
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kaynagi olan ortaklar, yukumlultiklerini yerine getirseler dahi bu in§aatlarla 
kar§ila§abilmekteler. Bunun nedeni ortaklarm kooperatifi degil, aslinda mtiteahhit firmayi 
finanse etmesidir. Bu i§lem sik ba§vurulan, mtiteahhit firmanm ya§am stiresini uzatmaya 
yonelik bilinen bir stratejidir. Bu konuda kooperatif anas6zle§mesinde ortaklar lehine bir sure 
kisitlamasi veya yaptirim gosterilmediginden sure? ortaklar aleyhine i§lemektedir. 

4,1 Yolsuzluk ve Usulsuzliik 

Kooperatifzede, kooperatiflerden maddi ve/veya manevi zarar goren ki§i veya kurum 
olarak tanimlanabilir. Bu kavram son donemlerde gittik?e artan konut yapi kooperatifi 
yolsuzluklariyla ortaya ?ikmi§tir. 

Konut yapi kooperatifierinin sistematik sorunlari di§inda en onemli sorunlari 
yolsuzluk ve usulsuzliiktur. Oyle ki, kooperatifierdeki yolsuzluklar medyaya kadar ula§mi§ ve 
bir?ok tinlti isim de yolsuzlugun magduru olmu§tur. Ancak ortaklarm magduriyetleriyle ilgili 
giri§imlerin ?ogu sonu?suz kalmi§tir. Bu durumun ?ok ?e§itli sebepleri bulunmakla birlikte en 
onemli sebebi; kooperatif ortaklarmdan toplanan aidatlarm mtiteahhit firmaya i§ kar§ihgi 
olmaksizm fazla miktarda aktarilmasi, sonrasmda kooperatif yoneticilerinin ortadan 
kaybolmasi ve mtiteahhit firmayla ili§kinin bitmesidir. A§agida bu duruma ornek olarak 
ya§anmi§ bir olay anlatilmaktadir; 

“Milletvekilleri de Kooperatifzede Oldu 

Kooperatifzedeler arasma milletvekilleri de katildi. Uyelerinin btiytik ?ogunlugu 
milletvekili olan A nk ara’nin en tinlti kooperatiflerinden Atakent Konut Yapi Kooperatifi'nde, 
457 milyar lirahk usulstizltik belirlendi. 

1993 yilmda milletvekillerince kurulan Atakent Kooperatifi'nde Ankara 17'nci Sulh 
Hukuk Mahkemesi Bilirki§i Heyetinin yaptigi inceleme sonunda, mtiteahhit firmaya 457 
milyar lira fazla odeme yapildigi ortaya 9ikarildi. Milletvekillerinin Itiks bir konut ozlemiyle 
kurdugu, Ahlatlibel'de tribleks villalardan olu§an kooperatif in§aati 5 yildir stirtiyor. 

Uyeleri arasmda Deniz Baykal, Hikmet ^etin, Kamer Gen?, Ali Naci Tuneer, Ismail 
Co§ar, Mehmet Sevigen, Ali Din?er, Nihat Matkap, Mahmut Duyar ve Alparslan Ttirke§ ve 
oglu Tugrul Ttirke§'in de bulundugu kooperatifte ya§anan tarti§malar nedeniyle, 5 yilda 3 kez 
yonetim degi§ikligi ya§andi. Kooperatif yonetiminde bulunan DYP eski Milletvekili Orhan 
§endag, ANAP eski Milletvekili Haluk Mtifttiler ve CHP eski Milletvekili Haydar Oymak, 
ge?en yil yonetimden dti§tirtildti. 

Usulstizltik, iki yonetim kurulu tiyesinin hesaplardan ku§kulanarak mahkemeye 
ba§vurmasiyla ortaya ?ikti. Ankara 17 Sulh Hukuk Mahkemesi, bilirki§i tayin ederek 
kooperatif hesaplarim inceletti. 14 Nisan 1999 tarihinde tamamlanarak mahkemeye sunulan 
bilirki§i raporunda, kooperatiften mtiteahhit firmaya 1997 yihna kadar 146 milyar lira, 1998 
yihna kadar 275 milyar lira ve 1999 yihna kadar ise toplam 457 milyar lira fazla odeme 
yapildigi belirlendi. Yakla§ik yarim trilyonluk bu odeme 280 tiyeli kooperatifi kari§tirdi. Yeni 
yonetim, kooperatifin 9 Mayis Pazar gtinti yapilacak genel kurulunda eski yoneticiler 
hakkmda ‘Su? duyurusu’ karari ?ikarmaya ?ah§irken, su?lanan eski yonetim de, ‘Usulstizltik 
yok. Bu tarti§malar in§aati durduraeak’ propagandasiyla yeniden yonetime gelmeye ?ah§iyor. 
Pazar gtinti yapilacak genel kurul toplantismda su? duyurusu karari almmasi halinde. 
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‘Miiteahhit firmaya fazla odeme yapmakla su^lanan eski yoneticiler DYP'li §endag, ANAP'li 
Mtifttiler ve CHP'li Oymak mahkemeye verilecek.^” 

Ya§anmi§ bu ornekte de goriildiigu gibi kooperatif ve mtiteahhit firma arasmda hileli 
bir ili§ki mevcuttur. Konut yapi kooperatiflerinde ger^ekle^tirilen yolsuzluklarm temelinde 
mtiteahhit firma ili§kisi yer almaktadir. A§agida konut yapi kooperatiflerinde yapilan 9e§itli 
yolsuzluk yontemleri ifade edilmi§tir; 

• Kooperatif in§aatlarmm ihale yontemiyle yaptinldigi bazi kooperatiflerde, 
gostermelik ihaleler yapilmasi, ihale yapihrken miiteahhitlerle 9e§itli rii§vet pazarhklan 
yapilmasi. 

• Kooperatifle arsa sahibi veya mtiteahhit arasmda kat kar§ihgi in§aat yapim 
s 6 zle§mesi yapihrken, arsa sahibinin veya mtiteahhidin tanidik olmasi nedeniyle kooperatif 
aleyhine olaeak §ekilde oran belirlenmesi, daha sonra arsa sahibi veya miiteahhitle 
yonetieilerin yaptigi gizli anla§ma sonueu elde edilen menfaatin payla§ilmasi. 

• Genel kurul oneesi yonetim kurulunun yakmlarim kayit tizerinde ortak 
kaydedip, genel kurulda istenilen kararlari aldirdiktan sonra bunlarm tekrar ortakhktan 
9ikarilmasi. 

• Mtiteahhidin arsa sahibi olmasi ve hileli ili§kilerle kooperatifin de yonetiminde 
olmasi, in§aatlari da kendi firmasmm yapmasi, boylece hakedi§lerle, faturalarla vs. istedigi 
§ekilde oynamasi. 

• Kooperatif in§aatlarmm yonetim kurulu iiyeleri veya yakmlarmm sahip oldugu 
§irkete ihale edilmesi, kooperatife alman in§aat malzemelerinin yonetiei veya yakmlarmm 
sahibi oldugu §irketten fahi§ fiyatlarla ahnmasi. 

• Kooperatif in§aatlarmm yapimi i9in diizenlenen ihalede, en dii§uk teklifi veren 
firmayla s 6 zle§me yapildiktan sonra ayni firmayla kisa bir siire sonra hi^bir neden 
gosterilmeksizin yeni bir s 6 zle§me yapilarak fiyat farki verilmesi. 

• Genel kurullarda vekaletle oy verme i§lemlerinde herhangi bir §ekil 
zorunlulugu bulunmamasi nedeniyle sahte imzalarla vekaletname diizenlenmesi. 

• Yamltici reklam vererek aidatlari az ve sabit gosterip ortak kaydederek bir 
miktar para topladiktan sonra kooperatif aidatlarmm genel kurulda kasitli olarak birden, a§iri 
yiikseltilerek bu §ekildeki aidatlarim odeyemeyecek durumda olan ortaklarm kooperatiften 
ayrilmak zorunda birakilmalari ve boyleee bo§alan konutlari yonetim kurulu iiyelerinin 
kendilerinin almalari ya da yakmlarim yeni ortak olarak kaydetmeleri, ya da bo§alan konutun 
devrinin kooperatifje yapilmasi durumunda bu devir i§leminde yonetieilerin menfaat 
saglamalari. 

• Kooperatife i§ yapan tanidik kimselere veya firmalara fazla odeme yapilmasi. 


^ Milletvekilleri Kooperatifzede Oldu, http://hurarsiv.hurriyet.com.tr/goster/ShowNew.aspx?id=-78060 (3 
Temmuz 2011). 
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• Yonetim kurulu tiyelerine genel kurulca belirlenen aylik iicret, huzur hakki, 
ristum ve yolluk di§inda ba§ka adlar altinda odeme yapilmasi, yonetim ve denetim kurulu 
tiyelerinin sigorta primlerinin kooperatif9e yatirilmasi, bunlara kidem tazminati odenmesi. 

• Kooperatifin ozellikle kurulu§ a§amasinda toplanan aidat miktarmm az oldugu 
donemlerde hayali olarak bor^landirilmasi, sonradan bu boreun kooperatifije odenmesi. 

• E§itlik ilkesine aykiri olarak yonetici ve yakmlarmdan eksik aidat almmasi ya 
da bunlardan gecikme faizi almmamasi. 

• Hisse devirlerinde; devreden ile devralanm birbirlerini tammadan yaptiklan 
devir i§lemlerinde yoneticilerin devir rakamlarim farkli gostermek suretiyle menfaat tern in 
etmeleri, 

• Kooperatif(je satilan malzemelerin (demirba§ niteligindeki ara9 vs.) piyasa 
rayicinden 90k a§agi bir §ekilde yonetiei ve yakmlarma satilmasi, 

• Kooperatif kurulmasmdan sonra ortak kaydi yapilirken ortaklardan alman 
pe§inatlarla birlikte yoneticilerin ortadan kaybolmalari. 

• Kooperatif yoneticilerinin yakmlarmm 9ali§madiklari halde 9ali§tiriliyor 
gosterilip onlara sigorta ve iicret odenmesi. 

• Yillik aidatim pe§in olarak odeyen ortaklarm, aidatlarmm yoneticilerce taksit 
taksit kaydedilmesi ve bu siirede diger paralarm yoneticiler tarafmdan degi§ik §ekillerde 
degerlendirilmesi, yillik aidati i9in tek bir senet ya da 9ck veren ortagin, bu 9ekinin veya 
senedinin vadesi gelene kadar yoneticilerin kendi i§lerinde kullanmasi. 

• Ortaklar arasmda e§itlik ilkesine aykiri olarak hareket edilmek suretiyle ayni 
konumda olan ortak ihra9 edilirken yoneticilerin ya da yakmlari olan ortaklarm ihra9 
edilmemeleri, ihtar, ihra9 ve aidat toplama i§lerinde ayrimcilik yapilmasi. 

• Kooperatif yonetiminin miiteahhit firma tarafmdan yapilmasiyla birlikte 
yapilarda ucuz, kalitesiz, dayamksiz ve sagliksiz malzeme kullamlmasi, bu §ekilde organize 
olan orgiit i9erisindeki yapi denetiminin ise yine kagit iizerinde yapilmasidir. 

Kooperatif yoneticilerinin, kooperatifin para ve mallanm, ortaklarm ama9larmm 
ger9ekle§mesi dogrultusunda kullanmasi; denet9ilerin de yapilan i§lemlerin dogrulugunu 
denetlemesi gerekir. Yonetim kurulu uyelerinin; kooperatif 9ikarlarmi bir kenara birakarak, 
kooperatifin kaynaklarim kendilerinin veya ba§kalarmm yararma kullanmasi, hukuki ve cezai 
sorumluluklarim gerektirir. Boyle bir durumda ortaklarm 1 / 1 0 'u, kooperatifin olaganiistii 
genel kurul toplantisma davet edilmesi i9in harekete ge9meli ve giindeme Hesap Tetkik 
Komisyonu se9iminin konulmasim istemelidir. Hesap Tetkik Komisyonu, yapacagi inceleme 
sonucunda kooperatif kaynaklarmm ama9lari di§mda kullamldigim tespit ederse, yonetim 
kurulu iiyeleri, genel kurulda ibra edilmeyerek haklarmda "tazminat davasi" a9ilmalidir. 
Ayrica, ilgililer hakkmda dogrudan Cumhuriyet Ba§savciliklarma su9 duyurusunda 
bulunulmalidir.^ 


^ Cafer Tayyar (/bklii, Uygulamada Yapi Kooperatifleri Kurulu^tan Tasfiyeye Kadar 330 Soru 330 Yanit, 
Istanbul: Beta, 2004, s.369. 
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Konut yapi kooperatiflerinde sik ba§vurulan yolsuzluk tiiru, in§aat yapimmda kotti 
ve/veya eksik malzeme kullanilmasidir. Soz konusu durumda Mtiteahhit, “Konutlarm 
yapimiyla ilgili kusurlardan” dolayi kooperatife kar§i sorumludur. Bu sorumluluk konutlarm 
teslim tarihinden itibaren “5 yil ge^mekle” zaman a§imina ugrar. 

Teslim edilen konutlar, mtiteahhidin zikrettigi ve s6zle§mede ongortilen nitelikleri 
ta§imasi gerekir. Aksi halde, teslim edilen konutlarm ayibmdan (kusurundan) mtiteahhit 
sorumludur. Sorumlulugun ko§ullari; Mtiteahhidin s6zle§me konusu daireleri tamamlayarak 
kooperatife teslim etmesi, teslim edilen dairelerin ayipli olmasi ve ayibin gizli olmasi gerekir. 
Ayriea kooperatif yonetiminin, bilirki§iler kanahyla konutlardaki ayiplan tespit ettirerek, 
bunu miiteahhide bildirmesi zorunludur. Kooperatif, konutlarm yapimiyla ilgili kusurlardan 
dolayi miiteahhide, yapima i§tirak eden mimar ve miihendise kar§i olan haklarim, konutlarm 
teslim tarihinden itibaren ba§layarak "5 yil" i^erisinde talep edebilir (B.K. m. 363/2). Bu siire 
ge9ilirse kooperatifin haklari zaman a§imma ugrar. Ayibin kasten gizlenmesi halinde, kisa 
zaman a§imi goz oniinde tutulmaz, "10 yillik" zaman a§imi i§ler.^ 

4,2, Usulsuzliik Sonucu Konut Yapi Kooperatifi Binalari ve Deprem 

Konut yapi kooperatiflerinde yolsuzluk ve usulsiizliik bireyleri sadece maddi 
anlamda zarara sokmamaktadir. Bu yapilarda kagit iizerinde denetlenmi§lik ispatlanmasma 
ragmen 1999 Marmara depreminin ardmdan 2011 Van depremiyle de konut yapi kooperatifi 
binalarmm ger^ek durumlari tekrar ortaya 9ikmi§tir. Daha fazla kazan^ hirsiyla binalarda 
usulsiizliik yapan §ahislar yiiziinden 90k sayida masum insan maalesef vefat etmi§tir. 

1999 ve 2011 yillari arasmda ge9en 12 yilhk bir siirede soz konusu tablonun 
degi§memesi de dikkat 9ekieidir. En onemli sorun, in§aat sektoriinde yap-sat9i admi alan 
ki§ilerin sektorde tutunamayarak 96ziimii kooperatif9ilikte bulmasidir. Bir kooperatif 
in§aatmm ortalama 4 yil siirdiigii goz oniinde bulundurulursa bu kii9iik birey ekonomilerinin 
ticaretlerini devam ettirebilmesi i9in konut yapi kooperatifleri bulunmaz bir nimet haline 
gelmi§tir. 

Mtiteahhit §irketleri kar amaciyla, yapi kooperatifleri ko§ullarmm zorlamasiyla 
9ah§irlar. ^ogunlukla bilgi ve deneyimleri yetersizdirler. Mesleki egitim siire9leri “deneme- 
yanilma” bi9iminde ve kendiliginden ger9ekle§mektedir.^ 


^ Coklii, S.426. 

* Nazim K09U ve Mustafa Dereli, " Betonarme Karkas Yapilarda Malzeme, Tasarim, Uygulama Hatalari ve 
Deprem Etkilerinin Ara§tirilmasi ", Deprem Sempozyumu, 9^e§me, 23-25 Mart 2005, s.718 
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§ekil 3 : Betonarme Karkas Yapida Malzeme, Tasarim, Uygulama Hatalari Sonucu 
Yikilan Sekiz Katli Yapi G6runu§u 

Betonarme karkas yapilarda malzeme, tasarim, uygulama hatalarmm hepsini bir 
arada gormek l 9 in daha in§aat a§amasinda ^oken kooperatif yapismm ineelenmesi gerekir. 
Konya’ da 3 blok 144 daireden olu§an betonarme karkas konut yapilarmda yapilan 
ineelemede; temel ve bodrum kati in§aatlarmm meveut hesap ve projelere gore 
ger^ekle^tirildigi fakat zemin katmda ve list katlarda ba§ka bir proje uygulandigi gorulmu§tur. 
Yapilan ara§tirmalarda her katm 8 daire olarak tasarlandigi ve planlandigi, belediye tarafmdan 
buna izin verilmedigi l 9 in zemin kattan itibaren proje degi§tirilerek 6 daireye gore 
uygulamanm yapildigi tespit edilmi§tir. Zemin ve bodrum kati arasmda yapilan proje 
degi§ikligi sirasmda akil almaz tasarim hatalari yapilmi§tir. Kolon, kiri§ ve do§emelerde 
yapilan ara§tirmalarda mukavemetin yakla§ik 8 N/mm2 oldugu saptanmi§tir. Betonarme 
do§eme kahnhklarmm 5-6cm ye kadar du§uriildugu tespit edilmi§tir. Sonu 9 ta sekiz kath 
olarak planlanan yapi altinei kata gelindiginde kendiliginden 9 okmu§tur. Bir blogu 9 oken 
yapmm diger bloklarmda da saglamla§tirma yapma yoniine gidilmi§tir. Biitiin bu noktalar goz 
online almdigmda adi ge 9 en betonarme karkas konut yapilarmm ean giivenligi bakimmdan 
belirli giivenlik simrlari i 9 inde kendisinden beklenilen hizmeti veremeyecegi, gelecek yiikleri 
ta§iyamayaeagi, in§aatma devam edilemeyecegi kanaatine varilmi§tir. ^oken bir blogun 
tamamen yikilarak yeniden yapilmasi yoluna gidilmi§tir. 
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§ekil 4 : Yetersiz Denetim ve Kalitesiz Betonarme Yapi 


Betonarme karkas yapilarda kalitesizlige verilebilecek omeklerden birisi de 
Konya’ da 11 katli 44 daireden olu§an, emanet usulti yaptirilan kooperatif yapisi gosterilebilir 
(§ekil 3). Proje muellifi ayri, fenni mesulti ayri olan yapiya 1992’de projesi yapimma 
ba§lanmi§, 1994 de ruhsati verilmi§, 5 yil sonra 1999 ’da ruhsati tekrar yenilenmi§, yapi 
kullanma ruhsati ise 2000 yilinda verilmi§tir. 2 §ubat 2004 tarihinde TS. §artlarina 
uyulmadan in§a edilen, kalitesiz malzeme, i^^ilik, liretim, denetimsizlik, uygulama hatalarmm 
tiimunun bir arada oldugu apartman ^okerek telafisi mumkun olmayan ean ve mal kayiplarma 
neden olmu§tur (§ekil 4). Yikilan bu bina ile betonarme yapilarda ta§iyiei sistemin onemi bir 
kez daha ortaya 9ikmi§tir. Yapida kullanilan betonun ve kullanilan malzemelerin kalitesiz 
olmasi, statik-mimari projeye uyulmayi§i ^oken bina i9in yeterli bir gerek^e olarak 
gosterilebilir. Mimari projeye bagli kalmmayarak malzemelerde degi§iklikler yapilmi§tir. 
Yapim hatalarmm gizlenebilmesi i9in kaplama malzemeleri gereginden fazla kullanilarak 
yapiya ek yiikler getirilmi§tir. Kullanilan kumda ise graniilometriye dikkat edilmedigi, kum 
oeaklarmdan ahnan standartlara uymayan kumlarm kullamldigi, donatilarda miihendislik 
biliminin ongordiigii §artlara uyulmadigi, betonun dozunun yeterli seviyede olmadigi, betonun 
yerle§tirilmesi, bakim, sulama ko§ullarmm yeterinee saglanamadigi, beton basm9 
mukavemetinin standartlarda istenilen degerlerin 90k altmda oldugu yapilan ara§tirmalarla 
tespit edilmi§tir.^ 


® K 09 U, S.720. 
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§ekil5 : Konut Yapi Kooperatifi in§aatindan Hasar Goruntiisu (3 Kati Yer l 9 ine 

^6kmu§ Bir Bina) 

^ay il 9 esindeki Sanayi Sitesi ile Konut Yapi Kooperatifi, ytiksek hasarin en onemli 
saha bulgulari idi.(Bkz. §ekil 6)*° 



§ekil 6 : Konut Yapi Kooperatifi ln§aatindan Hasar Goruntiisu - 2 


Mehmet Utku ve Digerleri, “Afyon ve 9/evresi'nin Depremselligi: 03 §ubat 2002 (^&y Depremi E§§iddet 
Haritasi ve Deprem Riski”, Jeoloji Miihendisligi Dergisi, Cilt.27, Sayi.2, (2003), s.69. 
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§ekil 3,4,5 ve 6 incelendiginde a 9 ik 9 a goriilmektedir ki bu kooperatif binalarmm 
yapimmda a§iri derecede usulstizltik bulunmaktadir. Ayrica bu binalari yapan kooperatif- 
mtiteahhit ili§kisinin kooperatif adini degi§tirmek suretiyle ticaretine devam ettigi 
du§unuldugunde de durumun onemi daha da artmaktadir. 

Bugiin gelinen noktada konut yapi kooperatiflerindeki illegal olu§umlarda kamu 
yoneticilerin buytik sorumlulugu bulunmaktadir. “Kooperatif 9 iligin modasi ge 9 ti.” 
du^tincesiyle temsil ettigi kooperatif sektoriiniin tiim ger 9 eklerini bir anda silen 
yoneticilerimizin varligi bir ger 9 ektir. Oysa kooperatif 9 ilik dogal bir olu§umdur. Halk 
hareketidir ve bu hareket hi 9 bir makama bagli degildir. Bu ytizden mevcut kooperatiflerin 
sorunlarmi gormezden gelerek hareket edilen uzun bir stirecin sonunda meydana gelen Van 
depreminde kooperatif binalarmda agir kayiplarm ya§anmasi stirpriz degildir. 

§ekil 7’de 22 Ekim 2011 tarihinde merkez tissti Ttirkiye’nin Van ilinin Tabanli 
Koyii’nde bulunan 7.2 §iddetindeki depremin ardmdan yikilan kooperatif binasi yer 
almaktadir. 



§ekil 7: Sevgi Apartmani - Van 2011 


Kurtarma ekiplerinin 9 ali§ma yaptigi, 2002 yilinda yapimi tamamlanmi§. Van depremi 
sonrasmda ise tamamen yikilmi§ binanin adi Sevgi Apartmanidir (Bkz. §ekil 7). Bu 
apartmanda deprem sirasmda 20 vatanda§ enkaz altinda kalarak vefat etmi§tir. Miiteahhit S. 
O. verdigi roportajda “Sevgi apartmanmi benimde iiyesi oldugum bir kooperatif yaptirdi.” 
ifadesini kullanmi§tir. Bu ifade bile tek ba§ina kooperatif-muteahhit hileli ili§kisini tarn 
anlamiyla yansitmaktadir. 
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Miiteahhit S.O. hatasinm olmadigmi soylese de enkazda ^ali^rna yuriiten ve enkaz 
altmdan sag kurtulan vatanda§larin verdigi roportajlar aslinda yikimin nasil da geliyorum 
dedigini en gtizel §ekilde anlatmaktadir;" 

Sevgi Apartmani’nda enkaz kaldirma ^ali^malan yuriiten arama kurtarma 
ekibinin lideri B. G: 'Enkazdan canli (ikmasi mucize olur' 

“Artik buradan canli ^ikmasi btiyiik mucize olur. Kalitesiz malzeme kullanilmi§. Kat 
aralari kolon baglantilari yapilmami§. Dere kumu ve bol 9akil kullanilmi§. En korkuncu koca 
binanin ta§iyici kolonlari dort demirle 20 santim kalmligmda yapilmi§. Incecik. Miiteahhit 
kolonlar kahn goriilstin diye ^evresine briketle oriip 9evirmi§. Enkazda hala cesetler var. 20 
ki§inin cenazesi ^ikti, sadece 2 ki§i sag kurtuldu. Hatta basinda yer alan 25 giinluk Azra bebek 
ve ailesi de bu bina altinda kaldi” dedi. 

Sevgi Apartmani enkazindan sag kurtulan F,K,: ‘Utanmadan keyif yapiyor’ 

1999 ’da kooperatif kurarak bu apartmana girdik, miiteahhit olarak da S. O. lie anla§tik. 
2002 ’de teslim etti, 4 yil senet odedim, 22 bin liraya mal oldu. 5 ki§i evdeydi. E§im ve kizim 
oldii, babam ve oglumla enkazdan sag ^iktik. S. O. utanmadan villasmda keyif 9atiyor. 

SONUC VE ONERlLER 

Konut yapi kooperatiflerini te§vik edici mali hamlelerin sonucunda, talep ile birlikte 
yolsuzluklar da artmi§tir. Bu yolsuzluklarm onlenebilmesi i9in gerekli diizenlemeler 
yapilmalidir. Bu diizenlemelerden bir tanesi ortak veritabam kullammidir. Ortak veritabam 
kullammiyla, hileli i§lem amaciyla kurulan veya kurulmaya 9ali§ilan konut yapi kooperatifi 
ile gC9mi§te hile veya usulsiizluge kari§tigi teyit edildigi halde yeni bir kooperatif kurmaya 
te§ebbiis eden §ahislarm ve kurumlarm tespiti mumkiin olacaktir. 

Ortak veritabanmm kooperatif kurulu§ miiracaatlarinda kullamlmasi olduk9a 
onemlidir. Olasi hileli i§lemlerin, planlarm ve usulsiiz davrani§larm ortaklara zarar vermeden 
siiziilerek elenmesi hedeflenen giiven ve imaj seviyesine eri§imde onemli bir husustur. 

Konut yapi kooperatiflerinde yolsuzluk yontemleri incelendiginde a9ik9a 
goriilmektedir ki tiim bu i§lemler denetimsizlik sonucu dogmaktadir. Bu noktada denetim, i9 
denetim ve di§ denetim olarak iki farkh kolda incelenmelidir. I9 denetim maalesef konut yapi 
kooperatiflerinde olmayan, ger9ekle§tirilemeyen bir eylemdir. Sebebi, ortaklarm kooperatifle 
olan baglarmm zayif olmasi ve/veya ortaklarm 19 denetim sonucu elde edecegi gozlemleri 
yetkililere iletilecek bir platformun mevcut olmayi§idir. I9 denetimin ger9ekle§ebilmesi i9in 
ortaklarm genel kurullara tarn kapasiteyle katilmasi ve giindem maddelerini analiz etmesi 
gerekir. 

Konut yapi kooperatiflerinde di§ denetim ise llgili Bakanhk tarafmdan yapilmaktadir. 
Ancak bu kooperatiflerin sayilarmm 9oklugu sebebiyle denetleme i§lemi aktif olarak 
yapilamamaktadir. Bu yiizden geli§en teknolojiyle birlikte i9 denetimle di§ denetimi birbirine 
yonlendirmek gerekmektedir. Kurulacak ortak veritabam sistemiyle, ortaklarm 
ger9ekle§tirecegi 19 denetim sonucu elde edecegi gozlemleri elektronik ortamda di§ 


'* Bu da Van'in Veil Go 9 eri, http://www.haber365.com/Haber/Bu_da_Vanin_Veli_Goceri/ (29 Ekim 2011). 
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denet^ilere aktarmasiyla hizli bir inceleme ger^ekle^ecek ve yolsuzluklar tespit 
edilebilecektir. 

Konut yapi kooperatiflerinde yolsuzluklar maddi zararlar dogursa da gerekli 
duzenlemelerle hileli ili§kilerin ontine ge^ilerek bu zararlarm olu§umlari engellenebilecektir. 
Ancak konut yapi kooperatiflerinde yapilan usulsuzltiklerin dogurdugu ve/veya doguracagi 
zararlar maalesef basit onlemlerle engellenemez. Oncelikle kooperatif-muteahhit hileli 
ili§kisinin onlenmesi gerekmektedir. Literatiirde, 1943 yilinda kurulan ilk yapi 
kooperatifinden bugiine kadar ge^en siire^te yapilan kooperatif binalarmm saglamligi ve 
guvenirliligine yonelik hi^bir 9ali§ma yoktur. Bu binalarda yapilmi§ olabilecek usulsuzliikleri 
ancak deprem gibi dogal afetlerle gorebilmekte, bunun sonucunda da biiyuk maddi ve manevi 
kayiplarla kar§i kar§iya kalmaktayiz. 

Konut yapi kooperatiflerinde usulsuzliigiin onlenmesi i?in i9, di§ ve yapisal denetimler 
mutlaka ger9ekle§tirilmelidir. Ya§anan manevi kayiplarm en biiyuk nedeni, bina yapimmda 
kullanilan malzemelerin eksikligi, kalitesizligi ve minimum maliyet, maksimum kazau9 
politikasidir. Bu politikanm varligmm, kooperatif9ilige aykiri olmasma ragmen devam 
etmesinin sebebi yine ticari ama9larla kooperatif kurdurarak hem miiteahhit hem de 
kooperatif yoneticisi olan mute§ebbislerdir. 

ilgili Bakanhk tarafmdan olu§turulacak ortak veritabanda, kooperatifin 
ger9ekle§tirecegi yapilarm planlari, ortaklari, yapilarm giincel durumlari(resimli), miiteahhit 
firmamn bilgileri ve kooperatif sektoriindeki gc9mi§i gibi tammlayici verilerin saklanmasiyla 
ve kooperatif ortaklarmm i9 denetim ger9ekle§tirmesiyle olasi yolsuzluk ve usulsiizliiklerin 
oniine ge9ilecektir. Dolayisiyla deprem gibi afetlerde ilk yikilan yapilar konut yapi kooperatifi 
binalari olmayacaktir. 
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